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摘要 
I 
摘要 
进入 21 世纪后，我国房地产行业快速发展，其中有几年房价波动明显，
但是整体上呈现价格快速上涨现象。这对正常的房产和土地交易产生了影
响，也影响到了大众民生问题，同时其税收的稳定性也极大地影响着地方
可用财力收入。我国于 1994 年起开征的土地增值税，希望能够在规范房地
产业交易、调控发挥土地资源配置和增值收益、提高补充地方财政收入起
到重要作用。从运行的 20 余年来看，土地增值税发挥了其部分功能，同时
实际运作中也积累了不少公平效率性问题。当前我国正处于经济发展快速
转型期，各项改革不断深入推进已经成为一种新常态。为了支持可持续发
展地需要，中国将持续深化财税体制和房地产市场改革，不断提升土地利
用效率，特别是今年要求全面落实“营改增”税种转变规定，这些都对土
地增值税的未来走向提出了新的思考，所以我们有必要持续加强对其研究。 
本文从土地增值税概述入手，概括了我国土地增值税发展历程，介绍
了我国土地增值税基本制度和特点，对土地增值税制度的现状及其对市场
的影响做了客观点评，并对存在的利弊做了剖析，同时通过与境外土地增
值课税情况进行比较和参照，结合我国征收环境的实际情况，从选择保留
完善或是合并取消两个方面，提出了适合未来可行性的建议。认为目前阶
段保留土地增值税为佳，同时对其不足部分进行适当改进，从长远角度来
讲应该并入到其他税种征收。并以舟山市某区土地增值税征管现状做了实
例分析，从基层角度进一步提出了完善建议。 
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ABSTRACT 
II 
ABSTRACT 
Since entering the 21st century, the real estate industry has become one of the 
pillar industries in China. During the rapid development of real estate industry, house 
prices change especially volatile in several years, meanwhile presents the 
phenomenon of rapidly rising prices on the whole. House prices have already affected 
the ordinary people's livelihood; the real estate industry's tax revenue also has an 
impact on the stability of local financial revenue. Land value-added tax that is 
imposed in 1994 in China, hoping to rationally regulate the use of land and the mark 
transaction of real estate, being able to adjust the income of land-added and play an 
important role to ensure fiscal revenue. From the operation of the 20 years, the land 
value added tax has played a part of its function, while the actual operation has 
accumulated some problem of fairness and efficiency. At present, China is in the 
rapid transition of economic development, the in-depth reform of which has become a 
new normal. In order to support sustainable economic development, china will 
continue to promote the reform of fiscal and taxation system and real estate market 
tax system for future, being required specially of the full implementation of the camp 
changed to increase taxes, all of which put forward new requirements of the future 
reform of land value-added tax, whether to be canceled or retained, we should 
continue to strengthen its research. 
This article obtains from the basic system of our country land value-added tax, 
sums up the development of land value-added tax in China, making an objective 
comment on the present situation and the impact on the market, and analyzing the 
advantages and disadvantages. At the same time, by comparing and referencing with 
other countries and regions of land value increment tax situation, and by combining 
the actual situation of our tax environment, we puts forward some Suggestions for 
future viability. Finally, according to the land value-added tax levy in a city, we put 
forward the suggestions for improvement from the perspective of grassroots. 
 
Key words: Land Value-added Tax; Reform; System
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 1 
第 1 章 绪论 
1.1 选题的背景和意义 
中国房地产的价格和税收问题历来是各方关注的焦点。2013 年央视报
道提及了全国房地产企业合计有 3.8 万亿土地增值税税额应缴未缴（虽然
考虑到预征和清算制度，这种说法并非完全正确）。这一事件导致人们对房
地产暴利、税收部门征管力度、税种设计又开展了激烈讨论，也推动了对
房地产税制的立法改革进程，特别是进一步引发了对土地增值税制度的设
计及征管新的思考。 
就其发展看来，进入 21 世纪以来，特别近 10 年来，随着房价爆发性
增长，土地增值税税额收入的增速远远高于同期的 GDP 增速，在地方税收
入库比重中也有逐步提升趋势。 
就制度本身而言，土地增值税开征以来，其征管政策也在不断得到调
整，土地增值税税种的完整度和设计的科学性得到了改进。例如，预征制
度和清算制度，有助于房地产行业维持其现金流，对资金流紧张的企业是
非常重要的。但是，由于整体房地产税种较多，加上房地产行业本身开发
周期长等特点，土地增值税的征收可能涉及的重复征税问题，也一直受到
各界质疑。中共十八大以来，财税体制面临全面的改革，房地产税立法已
经提上了日程，同时，建筑业和房地产业纳入“营改增”议程也正在积极
推进。土地增值税如何去适应新的税制改革作出调整？本文试图对此进行
研究。 
1.2 国内外文献综述 
1.2.1国外文献综述 
财产税在国外的研究中历史渊源较长。例如，美国财产税著名学者
WallaceE,Oates(1997)从地方税源财政收入结构分析，认为财产税更适合
于各级地方政府的征收，这是一个符合地方需要的完美税种。 
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土地增值税作为财产税的重要内容也一直是关注的焦点。早在 1879 年，
美国的乔治.亨利则在《进步与贫困》中指出地价地产生与增值，不是靠土
地上的劳动力投入，而是依靠人口的聚集使得人们对土地的租住和生产愿
望增强，土地供需旺盛提升了土地价值上升。这个属于不劳而获的收益同
样应当归于国家，而非私人垄断者。因此国家有必要对这部分课以重税，
限制土地的投机。 
野口悠纪雄也指出土地税开征的三个原因：第一是土地价格上涨是公
共投资产生外部效应导致土地价值上升的；第二土地税是一种中性的税收；
第三开征土地税是实施土地政策的手段，在流转环节和持有环节的良好开
征有利于提高土地供应效率和使用效率。① 
诺贝尔经济学奖获得者保罗.萨缪尔森在对土地经济进行研究时，对土
地租金收益行为征收适当地税收，认为并不会因此增加额外的税收负效应，
造成对经济扭曲或者降低经济市场，在可接受范围内认为对土租性质的收
益征收税收并不会扭曲经济，该行为也不会改变出租者和承租者的行为。 
1776 年亚当斯密提出了“平等、确实、便利、征收费量最少”的四大
原则，为税收公平效率问题提供了最基本的原则鉴定。未来的学者对各个
国家各个时期任何税种的开征都无疑会对此问题进行详细分析，以此评价
该税种的科学性。但难免受各种因素影响，效率和公平始终是无法量化的，
只能相对而言，只要比以前效率更高了，结果更公平了，才是取得了进步。 
从效率角度看，美国印第安纳大学的 John.L.Mikesell 教授进一步指
出，房地产税对土地及地上改良物同时征税，会造成房屋数量供给减少。
而实行基于价值的土地税不会降低土地的供给，不会抑制土地开发效率的
提升。他进一步指出征收土地税，有利于政府提供高质量的公共服务，抑
制土地投机和闲置。② 
不过，在实证研究方面，也有部分国外学者对住宅价格上涨过快做了
研究，认为房地产税收政策对住宅产业影响主要体现在住宅的储备上，而
对价格影响也不是很大。 
总体看来，国外学者在理论上较多支持对土地单独开征税收。不过，
                                                        
①黄贤金、陈志刚、钟太洋等，《土地经济学》，科学出版社，2009 年，第 340-341 页。 
②赵松，《土地价格、税收与法律制度》，载《中国土地科学》，2013 年第 7 期。  
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对开征土地税尤其是土地增值税是否会带来抑制投资的价格则存有疑问。
由于境外的土地增值税开征国家和地区有限。这方面的研究相对较少。 
1.2.2国内文献综述 
我国较早地要求对土地增值课税始于国父孙中山提出的“涨价归公”
主张。他认为地价自然上涨部分收益应当归于代表公共利益的机关和团体，
其依据同英国约翰穆勒的观点有很多相似之处。这一观点得到许多国内外
学者的支持。例如，陈宏（2004）认为课征土地增值税对投机行为和房价
稳定有着“自我稳定器”功能，房价波动受利益驱动，经常出现开发商以
高于一倍多的成本出售，土地增值税对此正有抑制投机的效果。另外从税
种设计的本身来看就是出于该目的，而当前存在的税额征收不足，主要是
税收征管不力造成的。 
石坚(2008)认为，从近中期目标看，我国房地产税收体系可以只开征：
契税、房地产税（房产税和土地使用税合并）土地增值税和营业税；但长
期目标来看，可以进一步简化为房地产税和契税两个税种。① 
刘洋（2009）认为土地增值税在出让金制度出台后已经弥补了政府首
次出让土地获取收益的漏洞，土地增值税并没有很好区分增值来源，是对
土地开发者挖掘土地产品价值行为的打击。税收政策应该是鼓励和促进发
展，而不是对提高产品价值行为的压制。 
易宪容认为房地产是一种投机市场，土地增值税不会推动房价上涨，
房价波动来自于对价格的预期而非税费征收。只要市场对房价上涨的预期
是明显的，开发商就能把土地增值税转嫁给买受人。 
但是，一些学者也对土地增值税持有反对态度。如学者熊文慧主张废除
土地增值税，将其纳入企业所得税课征范畴，从而消除土地增值税的扭曲
性影响，恢复中性原则。熊文慧还认为土地增值税只在房产交易环节征收，
对保有环节的增值国家没有很好的进行再分配，不利于房产交易价格调控。
佟鑫钰（2014）认为土地增值税在制度设计上存在与流转税和所得税重复
征税的情况，同时对房地产生产、保有和转让环节并没有起到很好的调节
                                                        
①石坚，《中国房地产税制：改革方向与政策分析》，中国税务出版社，2008 年，第 184 页。 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第 1 章 绪论 
 4 
作用，应取消。 
总体看来，国内学者对土地增值税存废还存在争议。同时，对于取消
后，土地增值如何在房产各个环节纳税或者说是抵扣没有给予较好的说明。
另外，国内学者的研究偏向规范分析的较多，实证研究较少。随着当前土
地税制的改革和房地产税进入立法议程，进一步分析土地增值征税存废的
实证调查研究值得重视。 
1.3 内容和方法 
 本文从土地增值税设计理论介绍入手，概括了我国土地增值税基本制
度及其境外土地增值课税情况，并对其现状及对市场的影响做了客观点评，
同时对存在的利弊做了剖析，最后结合我国征收环境的实际情况，从选择
保留完善或是合并取消两个方面，提出了适合未来可行性的建议。认为目
前阶段保留土地增值税为佳，同时对其不足部分进行适当改进，从长远角
度来讲应该并入到其他税种征收。在方法上主要采用以下几种：  
一、描述性分析法。通过介绍境内外土地增值税开征理论和实际研究，
从税收财政学和税收经济学角度描述土地价值波动的基本原理，梳理我国
实行土地增值税制度发展脉络，介绍当前土地增值税征管和改革现状 。 
二、比较分析法。将境外土地增值课税的实践经验同我国土地增值税
税制进行比较分析。 
三、实证分析。利用舟山地区的土地增值税数据，研究土地增值税存
废可能带来的财政损益。 
1.4 创新和不足之处 
一、本文的创新之处在于： 
第一点是利用实际调查的数据说明到了土地增值税存在的问题，从而
为土地增值税制度改革提供必要的数据支持。 
第二点是因房价波动导致地价变化造成对工业用地成本上涨做了客观
分析，并提出了对策建议。 
二、本文的不足之处在于： 
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第一是无法提供有效模型说明土地增值税是否去留到底对财政收入是
如何影响的，对土地收益调节作用是如何的。 
第二是鉴于作者水平有限，对于国内外文献资料和研究成果的准确把
握上有待进一步提升。 
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第 2章 土地增值税概述 
2.1 开征土地增值税的理论争议 
2.1.1“涨价归公”理论 
土地价格高额，土地交易收益庞大，历来是国家非常重视的征税范围。
从其发展看来，针对土地交易征收的流转税和针对土地持有征收的财产税
都具有漫长的历史。然而，在所得税外单独针对土地增值的进行课税历史
则相对较短。  
1848 年，英国的约翰.斯图亚特.穆勒出版的《政治经济学原理》中于
最先提出了土地增值税概念，并指出了征收的四大理由：一、土地价值的
增值不是靠土地改良，而是通过人口聚集和工商业发达自然形成的，故增
值部分不应由地主阶级占用，而应归全体民众所有；二、不少土地交易者
利用投机机会，囤积闲置土地，使得社会资源利用存在浪费；三、地主阶
级凭借垄断地位，通过土地增值税的调节可以打击其居货抬价机会，遏制
其肆意谋取暴利；四、社会的不断发展也促进了土地增值，加上政府的开
支也不断增大，需要增加税收弥补财政收入。穆勒的观点得到了孙中山先
生地积极响应，他很早就提出土地“涨价归公”的思想。他的主张使得我
国台湾地区推行的土地增值税税制也比较成功。 
穆勒的观点在简单经济学中似乎可以得到支持。从土地开发市场来看，
由于土地供给是固定的，供给的价格弹性基本为零。所以，获取土地增值
额的供给方将承担全部的土地增值税税负。进入建设环节后，考虑到因土
地供给的弹性较小导致房屋供给弹性减小，且房屋作为耐用品，其需求的
价格弹性大，意味着房屋出让者难以把土地增值税税负转嫁于购房者。在
土地供给无弹性的假设下，实际上土地增值税将是一种无扭曲成本的税制，
具有非常高的效率优势。 
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